
广西励诚会计师事务所 (普通合伙)

2017年海南省琼海市土地储备专项债券 (一期)
ˉ̄2017年海南省政府专项债券 (九期)项目平衡

调整财务评价报告

励诚咨字″m1]第 OO8号

-、 地区经济情况

(一)地 区生产 ,总值

⒛ 18年 ,琼海市地区生产总值 26茌。10亿元,按可比价格计算 ,

比上年增长 3.8%。 其中,第一产业增加值 82.33亿元,增长 4.3%;

第二产业增加值 38.33亿元,增长茌.zO/0;第 三产业增加值 143.43亿

元,增长 3。 30/0。 三次产业增加值占地区生产总值的比重分别为

31.2:1茌。5:54.3。

⒛ 19年 ,琼海市地区生产总值 283.3亿 元,按可比价格计算 ,

比上年增长 5.1%。 其中,第一产业增加值 91.2亿元,增长 4.0%;第

二产业增加值 36.1亿元,增长 5.3%;第 三产业增加值 156亿元 ,

增长 5.GO/0。 三次产业结构调整为 32。 ⒉ 12。 ⒎ 55.l。

⒛⒛ 年,琼海市实现地区生产总值 292.1亿元,按可比价格计

算,比上年增长 3.0%。 其中,第一产业增加值 94.6亿元,增长 4.6%;

第二产业增加 40.2亿元,增长 13.9%;

第三产业增加值 157.3亿元,下降 0。 琨。工次产业结构调整为

32.4:13.8:53.8。

(二)地区人均年收入
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⒛18年 ,琼海市常住居民人均可支配收入 23325元 ,比上年增

长 9。 l%。 其中,城镇常住居民人均可支配收入 32995元 ,增长 8。 dO/0;

农村常住居民人均可支配收入 154oo元 ,增长 8.dO/0。 住户存款 248.92

亿元,增长 9。 dO/0。 城镇居民人均住房建筑总面积绲。5平方米,增长
1.go/0;农村居民人均住房建筑总面积 31.8平方米,增长 0.sO/0。

⒛19年 ,琼海市城乡居民人均可支配收入 253o2元 ,比上年增

长 8。 bO/0。 按常住地分,城镇常住居民人均可支配收入 35ml元 ,比
上年增长 8.0%;农村常住居民人均可支配收入 166o1元 ,比上年增

长 7.8%。

⒛⒛ 年,琼海市城乡居民人均可支配收入 26745元 ,比上年增

长 5。 TO/0。 按常住地分,城镇常住居民人均可支配收入 36711元 ,比
上年增长 3.1%,农村常住居民人均可支配收入 179o5元 ,比上年增

长 7.9%。

(三)一般公共预算收支

⒛18年 ,琼海市全口径一般公共预算收入 39.o7亿元,比上年

增长⒛。l%。 其中,地方一般公共预算收
^`16.2o亿

元,同 口径同比

增长 10。 zO/0。 全市地方一般公共预算支出 57.o8亿元,增长 21。 sO/0。

关联民生支出累计茌9.67亿元,同 比增长 31.0%。

⒛19年 ,琼海市全口径一般公共预算收入 37.25亿元,比上年

减少 4。 4%。 其中,地方一般公共预算收入 15亿元,下滑 7。 dO/0。 在

地方一般公共预算收入中,税收收入 10.7荃 亿元,下滑 6.茌%;爿卜税

收入 4.26亿元,下滑 9.gO/0。 全市地方一般公共预算支出 62.78亿元 ,

与上年持平。
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⒛20年 ,琼海市地方一般公共预算收入 16.1亿元,比上年增长

7.zO/0;全市地方一般公共预算支出53.11亿元,比上年下降 13。 sO/0。

(四 )政府性基金预算收支

2018年 ,琼海市政府性基金总收入 213299万 元,增收 24959万

元,同 比增长 13。 30/0,完成年度预算的 90.zO/0。 其中,地方政府性基

金收入 106538万元;省级补助收入 125o万元;债务转贷收入 5oooo

万元;上年结余 55511万元。全市政府性基金支出213299万元,同
比增长 13.3%,完成年度预算的 90。 zO/0。 其中,地方政府性基金支出
15叼05万元;调出资金 369万元。收支相抵年终结余 53725万元。

⒛19年 ,琼海市政府性基金总收入 147362万元,减收 65937万

元,同 比下降 30.9%,完成年度预算的 53.BO/0。 其中,地方政府性基

金收入 23541万元,同 比减收 82997万元,下降 77。 gO/0;省级补助收

入茌o88万元;债务转贷收入 35OOo万元;上年结余 53725万元;调

入资金 31oo8万元。全市政府性基金支出 1366娟 万元,同 比下降
14.dO/0,完 成年度预算的 49。 gO/0。 其中,地方政府性基金支出 105638

万元,同 比减支 53567万元,下降 33.6%;调 出资金 l411万元;债

务还本 29597万元。收支相抵年终结余 10716万元。

⒛⒛ 年,琼海市政府性基金总收入 307750万元,增收 160388

万元,同 比增长 108.9%,完成年度预算的 84.2%。 其中,地方政府性

基金收入 152424万元,同 比增收 128881万元,增长 5茌 7。 sO/0;省级

补助收入 66945万元;债务转贷收入 750oo万元;上年结余 10716万

元;调入资金 2665万元。全市政府性基金支出 26gG84万 元,同 比增

长 97。 dO/0,完 成年度预算的 73。 SO/0。 其中,地方政府性基金支出 23狃 16



万元,同 比增支 1287m万元,增长 121。 gO/0;调 出资金 33268万元 ;

债务还本⒛0o万元。收支相抵年终结余 38o66万元。

(五)地方债务情况

⒛18年初琼海市一般政府债务余额 220222万元,当 年增加 7o818

万元,归还到期本金 106o5万元,年末未到期债务余额 280茌35万元 ;

专项政府债务余额 260560万元,当 年增加 5oooo万元,当年还本支

出600o万元,年末余额 30茌560万元。

⒛19年初琼海市地方政府债务余额 5939gG万元 (其 中一般债务

282436万元,专项债务 311560万元),当 年地方政府债务收入 15绲84

万元 (其 中一般债务 119284万元,专项债务 3500o万元),地方政
府债务还本支出52182万元 (其 中一般债务 22585万元,专项债务
29597万元),年末地方政府债券转贷余额 696098万元, (其 中一

般债务 379135万 元,专项债务 316963万元),全部为尚未到期地方
政府债务。

⒛20年初琼海市地方政府债务余额 696098万元 (其 中一般债务

379135万元,专项债务 316963万元),当 年地方政府债务收入 144139

万元 (其 中一般债务 69139万元,专项债务 7500o万元),地方政府
债务还本支出 23266万元 (其 中一般债务 21266万元,专项债务⒛00

万元),年末地方政府债券转贷余额 816971万 元, (其 中一般债务
绲7008万元,专项债务 389963万元),全部为尚未到期地方政府债
务。

二、项目概述

琼海市位于海南省东部沿海,陆地面积 1710平方公里,海域面

积 1530.8平方公里。现辖 12个镇,5个居,⒛ 4∶ 个村 (居 )委会 ,
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一个专属经济区 (华侨农场),常住人口51.57万 ,旅居世界 28个

国家和地区的华侨、华人及港澳台同胞 55万人,素有 “文化之乡”

“
华侨之乡

”“
文明之乡

”
美誉,是充满传奇色彩的红色娘子军故乡、

博鳌亚洲论坛永久会址所在地,著名的中国温泉之乡。

根据 《⒛17年海南省政府土地储各专项债发行结果公告》得知 ,

⒛17年 11月 14日 ,海南省政府成功发行海南省政府土地储各专项

债券,发行总额茌0亿元,品种为记账式固定利率附息债券,全部为

新增债券。债券以省本级、市县为单位多项目集合发行,共发行 13

期,期限为 5年期,利 息按年支付,到期后一次性偿还本金,票面利

率 4。 ⒆%。 ,项 目如下表所示 :

表 1 2o17年琼海市土地储备专项债券 (一期)项 目情况

序号 项目名称 项目地块简要介绍
总投资
(亿元)

本批债券使

用额度
(亿元)

05-2号 地

块

该项目地块位于琼

项目用地总面积 308,34亩 ,新
增建设用地 268,65亩 ,农用地
面积 268,Gs亩 ,耕地面积
228.77亩 。

0.81 0.79

,
~

07-1 号地

块

该项目地块位于琼海市中原镇丁
项目用地总面积 122.33亩 ,新
增建设用地 122.33亩 ,农用地
面积 118.59亩 ,耕地面积
108.71亩。

0.26 0.26

3

07-2号地
块 (其 中包

括仙寨安

置区用地 )

该项目地块位于琼海市中原镇 ,

项目用地总面积 310。 “ 亩,新
增建设用地 276.39亩 ,农用地
面积 276.39亩 ,耕地面积
224.70亩 。

1.45 1.36

4

07-3号 地

块 (其 中包

括蓬莱安

置区用地 )

该项目地块位于琼海市中原镇 ,

项目用地总面积 419。 OG亩 ,新
增建设用地 336.90亩 ,农用地
面积 321。 Gg亩 ,耕地面积
262.90亩 。

1.28 1.23
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07-4号 地

块

该项目地块位于琼海市中原镇 ,
项目用地总面积 165。 gg亩 ,新
增建设用地 166。 OO亩 ,农用地
面积 166。 OO亩 ,耕地面积
155.43亩 。

1,14 1,06

6
07-5号 地

块

该项目地块位于咖 汤盯
项目用地总面积 155。 gG亩 ,新
增建设用地 134。 47亩 ,农用地
面积 134,47亩 ,耕地面积
108,08亩。

1,38 1.27

,
亻

07-6号 地

块

该项目地块位于琼海市中原镇 ,
项目用地总面积 135.13亩 ,新
增建设用地 125.⒛ 亩,农用地
面积 125.24亩 ,耕地面积 GG,90

亩。

0,28 0,28

8
07-7号 地
块

该项目地块位于琼海市中原镇,项
目用地总面积 261.⒏ 亩,新增建
设用地 211,26亩 ,农用地面积
211.26亩 ,耕地面积 172.28亩。

1.39 1.30

9
09-6号 地

块

该项目地块位于琼海市中原镇 ,
项目用地总面积 174.59亩 ,新
增建设用地 Gg。 gG亩 ,农用地面
积32,Gg亩 ,耕地面积 28.⒆
亩。

1.16 1.07

10
08-1号 地

块

该项目地块位于琼海市中原镇 ,
项目用地总面积 256。 OO亩 ,新
增建设用地 182,16亩 ,农用地
面积 182.16亩 ,耕地面积
141.00亩 。

1.44 1.33

∞ 1号地

块

该项目地块位于琼海市中原镇 ,

项目可供出让面积 358。 OO亩 。
0.02 0.02

,
臼

09-5号 地

块

该项目地块位于琼海市中原镇,
项目可供出让面积

0,03 0,03

合 计 10.64 10.00

根据《财政部办公厅关于进一步加快新增地方政府债券项目预算

执行进度的 通知》 (财办预 (⒛ 19)179号 )要求加快新增债券项

目预算执行进度的精神,经批准,拟对⒛17年海南省琼海市土地储

各专项债券 (一期)-ˉ2017年海南省政府专项债券 (九期)中 的 07丬 ’ .
〓
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号地块 (其 中包括仙寨安置区用地)项 目债券资金额度分配进行调整 ,

并将调整出来的资金分配至乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他

地块土地收储项目和嘉积镇土地收储项:目 。本次调整金额合计为

10,11o.35万元,其 中用于乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地

块土地收储项目8,⒛o.35万元,嘉积镇土地收储项目 1,91o万元。

具体情况如下 :

表 2 本次调整项目情况汇总表

单位:人 民币万元

本次调整项目基本情况如下:

1.项 目名称:乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收

储项目

乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收储项目涉及 4

个地块,分别为博鳌乐城国际医疗旅游先行区8单元△ 号地块、博

鳌乐城国际医疗旅游先行区9单位刁 号地块、博鳌乐城国际医疗旅

游先行区9单位一l号地块、博鳌乐城国际医疗旅游先行区 7单位一2

号地块。

序号 项目名称 调减额度 调增额度

1

乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收

储项目
0 8,200.35

’

臼 嘉积镇土地收储项目 0 1,910.00

3 079号地块 (其 中包括仙寨安置区用地)项 目 10,110,35 0



(1)博鳌乐城国际医疗旅游先行区8单元 l号地块,该项目地

块位于琼海市中原镇,项 目用地总面积 299.71亩 ,新增建设用地

182。 16亩 ,农用地面积 182.16亩 ,耕地面积 162。 腿 亩。该项目地

块已取得农用地转用及土地征收批复文件,正在开展征地工作。

(2)博鳌乐城国际医疗旅游先行区9单位一2号地块,该项目地

块位于琼海市中原镇,项 目用地总面积 243.85亩 ,新增建设用地

18在。98亩 ,农用地面积 18茌 .88亩 ,耕地面积 161.25亩。该项目地

块已取得农用地转用及土地征收批复文件,正在开展征地工作。

(3)博鳌乐城国际医疗旅游先行区 9单位△ 号地块,该项目地

块位于琼海市中原镇,项 目用地总面积 516.68亩 ,新增建设用地

421.96亩 ,农用地面积绲1.96亩 ,耕地面积 384。 gg亩。该项目地

块已取得农用地转用及土地征收批复文件,正在开展征地工作。

(4)博鳌乐城国际医疗旅游先行区 7单位 2̄号地块,该项目地

块位于琼海市中原镇,项 目用地总面积 284.03亩 ,新增建设用地

257.00亩 ,农用地面积 257.o0亩 ,耕地面积⒛7.12亩 。该项目地

块已取得农用地转用及土地征收批复文件,正在开展征地工作。

2.项 目名称:嘉积镇土地收储项目

嘉积镇土地收储项目涉及 1个地块为琼海市嘉积JJ028号地块 ,

项目内容 :

琼海市嘉积 JJ-028号 地块位于琼海市嘉积镇,项 目用地总面积

37.gg亩 ,新增建设用地 37.99亩 ,农用地面积 37.99亩 ,耕地面积

6.2茌 亩。正在办理项目地块用地报批手续。
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为保障本项目合理融资需求,按照 《新预算法》 (2014年修订 )、

《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》 (国发 (⒛ l4)43

号)、 《关于做好⒛18年地方政府债券发行工作的意见》(财库 (2018)

61号 )等文件精神,结合本项目建设计划和琼海市⒛17年发债计划 ,

琼海市政府决定通过发行地方政府专项债券实施本项目,以满足琼海

市土地储备的融资需求。

三、评估要素

⒛17年财政部公布 《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的

地方政府专项债券品种的通知》 (财预 (⒛ 17〕 89号 ),提出在法
定专项债务限额内,各地方按照本地区政府性基金收入项目分类发行

专项债券,着力发展实现项目收益与融资自求平衡的专项债券品种。

⒛18年财政部公布《关于做好⒛18年地方政府债务管理工作的通知》

(财预 (⒛ 18)34号 ),鼓励有条件的地方试点发展项目收益与融
资自求平衡的专项债券,优先在重大区域发展以及乡村振兴、生态环

保、保障性住房、公立医院、公立高校、交通、水利、市政基础设施

等领域选择符合条件的项目,积极探索试点发行项目收益专项债券 ,

以对应的政府性基金或专项收入偿还。

根据财预 (⒛ 17)89号文件的要求,分类发行专项债券建设的

项目,应 当能够产生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的

现金流收入,且现金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息的规

模。

此外,根据文件相关要求,地方政府发行专项债券,需要在满足

法定专项债务限额的前提下,充分考虑资金筹措的充足性和稳定性。
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我们根据国家、地方相关政策文件,以真实、客观、可行、独立

为原则,对 ⒛17年海南省琼海市土地储备专项债券 (一期)收益与

融资自求平衡调整方案分析评价如下 :

(一 )资金充足性

本次调整的项目于⒛17年 已发行专项债券 10亿元。根据项目收

益与融资平衡分析结果显示,本债券存续期内还本付息资金充足,其

中:乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块:土地收储项目本息覆

盖率可达到 7。 gO,嘉积镇土地收储项目本息覆盖率可达到 l。 39。 详

见表⒊

表 3 项目本息覆盖情况表

单位:人 民币万元

对此,我们从投资估算、债券发行和还本付息、发债项目盈利能

力、偿债能力和可持续性等方面分析如下:

l。 投资估算

本次已发行债券利率根据 《⒛ 17年海南省政府土地储各专项债

发行结果公告》,按 4。 49%进行测算。发行费率暂取 0.10%。 据此估

1本
息覆盖率=(期木项目累计现金结存额/债券本息)+1,下同
2本
息覆盖倍数=项目总收益/债券本息,下同

d
L
I
r
叫

叫

■

序号 顼 目
调猹后顼

罔总投资

用于资金

平衡的项

目收益

期末顼目

累计现全

结存颡

本次调增

额度

预计偾券

本息

本息覆盖

率
: 舳
嬲

1

乐城国际医疗旅

游先行区及中原

镇其他地块JL地

收储项冂

56,950 18 77,456 47 69,256 12 8,200 35 10,0准 1 33 7 71

2
嘉积镇△地收储

项冂
1,6亻 8.68 3,212.82 2,812 12 l,910 00 2,338 80 22

合计 58,598.86 80,699.29 72,068.24 10,110.35 12,380.13
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算本项目总投资为58,598.86万 元,其中:乐城国际医疗旅游先行区

及中原镇其他地块土地收储项目总投资为56,950.18万 元和嘉积镇

土地收储项目总投资为 1,“8.68万 元。详见表⒋

表 4 项目总投资估算表

单位:人 民币万元

2.债券发行和还本付息

本项目债券的还本付息方式为每年付患,最后一次利息随本金一

起支付。本项目债券本息合计 12,380.12万元,其 中:乐城国际医

疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收储项目本息合计 10,041.33

万元、嘉积镇土地收储项目本息合计 2,338.80万元。自发行之日起

五年期债券存续期还本付息情况如表⒌

表 5 债券还本付息表

序

号
项目名称

m
年

m
年 2019

年

2020

年

2021

年

2022

年
合计

1 乐城国际医疗旅溥先行区 中原镁琪他地块土地收储项

I 1 前期费用 19,5衽 9 2o 19,549.2o

征地补偿安置

费用
22,⊥ 09 o4 22,109 o4

前期开发建设

费
I3,442,76 13,442.76

运营期利息 368 20 368 2o 368,20 368,20 368,20 1,840.98

15 发行费用 8 20

合计 368.20 368.20 368.20 55,469‘ 2o 368.20 56,950.18

嘉积镇土地收储项目

前期费用   | 213.26丨    |  213.26
征地补偿安置

费用
624 81 624.81

前期开发建设

费
379 9o 379.90

运营期利息 85 76 85,76 85 76 428.80

发行费用

合计 85.76 1,303,73 85.76 1,648.68



年份/

项目
2017年 2018年 20I9年 2020年 2021午 2022年 合计

债券期

初余额
8,20o.35 8,200,35 8,200,35 8,200 35 8,200 35

本期还

款
368.20 368,20 368.20 368,20 8,568,55 10,041.33

其中:

利息
368 20 368 20 368 20 368.20 368.20 1,84o.98

本金 8,200.35 8,2oo.35

债券期

末余额
8200,35 8,200.35 8,200 35 8,200,35 8,200.35

(1)乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收储项目

单位:人 民币万元

(2)嘉积镇土地收储项目

单位:人 民币万元

3.发债项目盈利能力、偿债能力和可持续性

〓

〓
J
`
 
'
f
∮

■
口

r
J

年份/项

目
⒛17年 2018年 2019年 2020年 2021∠ F 2022年 合计

债券期

初余额
1,910 00 1,910.00 I,910.00 l,910.00 1,910.00

本期还

款
85.76 85.76 85 76 85,76 1,995.76 2,338.8o

其中:不刂

`息

85.76 85.76 85.76 85.76 85.76 428.80

本金
l,910,00 1,910。 00

债券期

末余额
1,910.00 1,910,00 1,910 00 1,910.00 l,910.00

0
4



本次拟调整的专项债券资金为 10,11o.35万元,其 中分配至乐城

国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收储项目使用 8,⒛0.35

万元;分配至嘉积镇土地收储项目使用 1,91o万元。

各年度投资计划及资金筹措方案详见表 5,项 目现金流平衡表详

见表 6:

表 6 投资计划及资金筹措表

单位: 人民币万元

表 T-1 乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收储
项目现金流模拟测算表

单位 :万元

13

序号 项目名称 2021年

乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收储项目

资金筹措(一 )

1 自筹资金

债券发行 8,200.35

3 合计 56,950.18
(二 ) 资金使用

1 建设资金使用金额合计 56,950.18

2 资金余额 (资金筹措 一 资金使用) ~~~  |    ~

(一 )

嘉积镇土地收储项 目

资金筹措

1 自筹资金 1,217.97

2 债券发行 1,910,00

3 合计 3,127.97

(二 ) 资金使用

1 建设资金使用金额合计 1,6衽 8.68

2 | 资金余额 (资金筹措 一 资金使用 ) 1,479.29

年度 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2027年 合计

现金流入

自筹资金

流入
48,749 83 48,749.83



债券资金

流入
8,20o 35

8,200,35

运营期现

金流入 77,衽 56 47 77,456.47

现金流入

总额
8,200.35 48,7衽 9.83 77,456.4? 134,406.65

现金流出

运营期现

金流出
55,I01 00 55,101.00

债券还本

付息
368.20 368 20 368 2o 368.20 8,568 55 10,041.33

发行费用 8,20 8.20

现金流出

总额
8.20 368.20 368.20 368.20 55,469.20 8,568.55 65,150.53

现金净流

量

当年项 目

现金净流

入

8,192.15 -368 20 -368 2o -368.2o -6,719 37 68,887,93 69,256.12

期末项目累计

现金结存额
8,192,15 7,823 95 7,455 76 7,087 56 368 20 69,256 12

表 T-2 嘉积镇土地收储项目现金流模拟测算表

单位:人 民币万元
年度 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 合计

现金流入

自筹资金

流入
I,217 97 l,217.97

债券资金

流入
1,9I0.00 1,910.00

运营期现

金流入
3,242,82 3,242.82

现金流入

总额
1,910。 00 1,217.97 3,242.82 6,370.79

现金流出

运营期现

金流出
⊥,217 97 1,217.97

债券还本

付息
85 76 85,76 85,76 1,995.76 2,338.80

发行费用 1.91

14



现金流出

总额
1.91 1,303.73 l,995.76 3,558.68

现金净流

量

当年项目

现金净流

入

1,908.o9 -85,76 -85,76 -85 76 -85 76 I,2在 7,06 2,812,12

期末项目

累计现金

结存额

⊥,908 09 l,822 33 I,736 57 1,650 8t 1,565 05 2,812 I2

基于以上投资计划、资金筹措安排,我们未发现建设期内所需建

设资金存在缺田的情况,且各项目每年资金余额为正值,满足项目自

身收益还本付息的前提下,仍有富余资金,显示项目具各一定的盈利

能力、偿债能力和可持续性。

4.小结

综上,在本期专项债券存续期内,我们未注意到相关项目资金出

现不能满足还本付息要求的情况。

(二)资金稳定性

本项目专项债券还本付息以土地出让收入为基础。

1.乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收

储项目

(1)本项目收入来源为土地出让收入~,具体情况如下表:

表 8-1乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地收储项

目土地出让收入预测表

涉及地块

顼目用

地

面积

(亩 )

收储成本

预计出让

面积

(亩〉

预计土

地

出让价

格

〈万元/

亩)

顸计地块未来

出让收丿、

应计提基金

(资金 )

预计可支配

土地出让收

入 (土地出让

收入扣减应

计提基金(资

金 )

<
υ



博鳌乐城国

际医疗旅游

先行区

8单元 1号

地块

29971 10,50154 29971 12000 25,17593 8,44166 16,73428

博鳌乐城国

际医疗旅游

先行区

9申位-2号

地块

24385 9,37728 24385 12000 20,48e,44 6,61830 13,86514

博鳌乐城国

际医疗旅游

先行区

9申位-1号

地块

51668 23,04213 51668 120oo 43,40133 13,07126 30,330o7

博鳌乐城国

际医疗旅游

先行区

7弟位刁 号

地块

28403 12,18oo6 28403 12000 23,85848 7,33149 16,52699

合计 1,344.28 55,101.00 1,344.28 480.00 112,919,18 35,462,71 77,456.47

(2)运营成本

本项目支出主要为前期费用、征地补偿安置费用及前期开发建

设费用,运营成本如下表所示:

表 B-4 乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地

收储项目营运成本表

序

号
项目名称

项目用地情

况总面积

(亩〉

前期费用
征地补偿安置

费用

前期开发

建设费用

(按★万元
`亩

估算 )

费用

总合计

(万元 )

1

博鳌乐城国际医

疗旅游先行区

8申元△ 号地块

29971 2,57508 4,92933 2,99714 10,50154

2

博鳌乐城国际医

疗旅游先行区

9唯位 2号地块

24385 2,92821 4,01056 2,43851 9,37728
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3

博鳌乐城国际医

疗旅游先行区

9单位△号地块

51668 9,37753 8/丨9777 5J166,83 23,04213

4

博鳌乐城国际医

疗旅游先行区

7单位9号地块
28403 4,66839 4,67138 2,84030 12,18006

合 计 1344.276 19,549.2o 22,109。 04 13,442.76 55,101.00

2.嘉积镇土地收储项目

(1)本项目收入来源土地出让收入。具体情况如下表:

表 8-3 嘉积镇土地收储项目土地出让收入预测表

单位:人 民币万元

(2)运营成本

本项目支出主要为前期费用、征地补偿安置费用及前期开发建

设费用,收储成本如下表所示:

表 B-4 嘉积镇土地收储项目营运成本表

单位:人 民币万元 、

彡

涉及地

块

顼目用地

面积 (亩 )
收储成本

预计出

让

面积

(亩 )

预计土

地

出让价

格

(万元
'

亩 )

预计地块未

来出让收入

应计提基

金 (资金 )

预计可支配

土地出让收

入 (土地出让

收入扣减应

计提基金 (资

金 )

琼海市

嘉积

JJ-028

号地块

37 99 1,217,97 37.99 200.00 5,318.60 2,075.78 3,242.82

合计 37.99 1,217.97 200.00 5,318,60 2,075.78 3,242.82

序号 项目名称

项目用

地情况

总面积

(亩 )

前期费用
征地补偿安置

费用

前期开发

建设费用

(按+万元/亩

估笄 )

费用

总合计

(万元 )
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琼海市嘉积

JJ028号地块 1,217.97

1,217.97

根据《海南省人民政府关于印发海南省征地统一年产值标准和海

南省征地青苗及地上附着物补偿标准的通知》 (琼府[2014]36号 ),

琼海市征地统一年产值标准关于嘉积镇、博鳌镇、中原镇的征地补偿

费用为 108468元 /亩。

本项目专项债券还本付息以项目周边地块的国有土地使用权出

让收入为基础。本项目涉及的国有土地使用权出让收入预测,以项目

区域范围内可出让面积、土地用途、容积率指标等为基数,参考所在

片区基准地价、近期历史成交价、未来经济增长、城市商品房销售价

格等标准,合理预估本项目的土地出让单价,并据此测算相关收入。

根据《财政部关于印发<国有土地使用权出让收支管理办法>的通

知》 (财综[20o6]68号 )等相关文件要求,琼海市土地出让收入需

计提国有土地收益基金、农业土地开发资金、教育资金以及农田水利

建设资金等各项资金,上述各项资金计提比例如下 :

计提农业土地开发资金依据
“
琼财建[2oo5]288号 ”文件执行 ,

即我市按照 8.2元 /平方米计提农业土地开发资金 ;

(2)国有土地收益基金依据 “琼财综[2007]669号 ”文件执行 ,

即,按照土地总成交价款的 30/0计提国有土地收益基金。
(3)根据 《海南省被征地农民参加社会养老保险办法》 (琼府

【⒛13】 21号 )规定,按 出让总价款的 sO/0提取被征地农民养老保障

统筹准备金。

(4)根据琼财建[20o7]1939号 文件规定: “上缴省财政 10%的

土地出让金,是按扣除 3%的 国有土地收益基金和按规定比例计提的

18



农业土地开发资金后的余额计算。另从⒛11年起上缴省财政土地出

让金比例上调至 200/0。 依据省政府
“
琼府[2013]7号 ”文件规定,从

⒛13年 1月 起调降至 15%。

(5)土地出让净收益是指扣除征地补偿费、土地开发建设费、

新增建设用地土地有偿使用费、耕地占用税、耕地开垦费、耕地指标

费用、计提农业土地开发基金、土地收益基金、征地农民养老保障统

筹准备金、上缴省级土地出让金后的余额。

(ω 城镇廉租住房保障资金依据
“
琼府[2007]77号 ”文件执行 ,

即按土地出让净收益的 10%划转廉租住房资金专户。

(7)依据琼财非税[2011]1676号 文件规定: “从土地收益中提

取 10%用 于农田水利建设。
”

(8)依据琼财非税[2011]1833号 文件规定: “从土地出让收益

中计提 10%教育资金。

按照预估的土地出让单价、出让计划及成本费用,在项目存续期

间有稳定的政府性基金收入,可稳定覆盖债券存续期间各年利息及到

期偿还本金的支出需求。因此,本期专项债券各项目资金稳定性较可

靠。因此,本期专项债券各项目资金稳定性较可靠。各项目债券存续

期内资金留存情况如下图所示 :
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综上,针对本项目在本期专项债券存续期内还本付息资金的测

算,我们未注意到可能对本项目资金稳定性产生重大影响的情况。

四、风险分析

根据本项目收益与融资平衡的压力测试结果,当各项目的运营收

入下降 10%的情况下,各项目的债券本息覆盖率仍然>⒈ 当各项目

的运营成本分别上升 10%的情况下,各项目的债券本息覆盖率仍然)
1。 因此,本项目中各子项目的项目收益对债券还本付息保障性较高,

项目可通过压力测试,还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能

力。各子项目的压力测试情况详见下表 :

表 g-1 乐城国际医疗旅游先行区及中原镇其他地块土地

收储项目压力测试表
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资金覆盖率 -压力测试
(单因素敏感性分析)注

土地出让收入变动情况敏感性分析

债券本金资金覆盖率

债券本息资金覆盖率

债券本息资金覆盖倍数

资金覆盖率 -压力测试
(单因素敏感性分析)注

土地出让收入变动情况敏感性分析

债券本金资金覆盖率

债券本息资金覆盖率

债券本息资金覆盖倍数

表 9-2嘉积镇土地收储项目压力测试表

总体来看,本次项目专项收入对其拟使用的募集资金保障程度较

高;但未来国有土地出让收入等受宏观经济影响大。若未能实现收入

计划,不能偿还到期债券本金,可在专项债务限额内以及满足覆盖倍

数的情况下发行专项债券周转偿还,进而在项目收入实现后予以归

还,或者通过追加自筹资金等方式来满足还本付息要求。

五、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求,本项目可以通过发

行专项债券的方式进行融资以完成资金筹措,并以国有土地出让收入

所对应的充足、稳定现金流作为还本付息的资金来源。通过对本项目

收益与融资自求平衡情况的分析,我们未注意到本期专项债券存续期

内出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。

综上所述,通过发行地方政府专项债券的方式,满足⒛17年海

南省琼海市土地储各专项债券 (一期)收益与融资自求平衡调整方案

项目建设的资金需求,应是现阶段较优的资金解决方案。
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